社会、经济、文化视野下的不动产登记制度 by 陈永华
学校编码 10384                   分类号     密级 
学    号 9908042                 UDC                
 
学  位  论  文 
 




陈 永 华 
 
指导教师姓名  柳 经 纬 教 授 
申请学位级别  硕      士 
专 业 名 称  法 律 硕 士 
论文提交时间  2002 年 5 月 
论文答辩日期  2002 年  月 
学位授予单位  厦 门 大 学 
学位授予日期  2002 年  月 
 
              答辩委员会主席             
              评    阅    人             
 

























































内 容 摘 要 
 
登记是不动产物权设立与变动的公示方法 不动产登记制度是物权制度赖以存在的基
础 社会 经济 文化则是影响甚至决定不动产登记制度形成的背景因素 中国的立法机
构以及学者分别草拟设计了公有制下的不动产登记制度  
本文首先从文化角度 考察了不同的不动产登记制度在自由 安全与效率之间的
价值取向 分别得出意思主义为 自由本位 要件主义为 安全本位 托伦斯登记
制度为 效率本位 的结论 这三种不动产登记模式在价值取向上互有优劣 各项法


























物权化的趋势 本文还相应分析了我国物权法建议稿中体现这一趋势的有关条文  
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前  言 
 
无论是大陆法系的物权法 还是英美法系的财产法 从来都存在维护物的占有秩序
以及交易安全的功能要求 因此 自近代以来 关于物权的取得 丧失及变更 各国立
法均设置足以由社会公众辨认的外部表征 以透明物权法律关系 保护交易安全 此种
可由外部辨认的表征 即为物权变动的公示方法  
物权的公示方法 因不动产或动产而有所区别 不动产与动产 为近现代民法关于
物的最重要的分类 综观不同时期的学说与立法例 有两个突出特征 其一 物的不可
动性即物理标准 普遍成为划分动产与不动产的基本依据 1其二 不动产的物质内容
均以土地这一有限而珍贵的自然资源为核心 由此突出了不动产制度在各国物权法 或
财产法 中的 绝对重点地位 2 





                  
1 按物理标准区分不动产与动产 是罗马法以来的传统 近来有国内学者对这一分类标准提出质疑
认为登记制度将具有重要社会意义的财产从一般财产中分离出来 因此应以登记标准区分不动产
和动产 详见孟勤国著 物权二元结构论 中国物权制度的理论重构 人民法院出版社 2002
年版 第 119-127页  
2 孙宪忠著 德国当代物权法 法律出版社1997年版 第 10页  















值认识之后的适当选择 但是 不动产登记制度的形成 还是各国社会 经济 文化
等固有背景因素综合作用的结果 诚如我国台湾地区学者谢在全先生指出 物权变动
采何种立法主义 绝非是某种单纯因素作用的结果 而是当时各国特有的经济 文
化与社会背景所使然 5其中 文化因素决定登记制度的价值取向 社会因素促动登
记制度的调控需求 经济因素则影响登记制度的发展趋势  




议稿 以下简称社科院建议稿 2000 年 12 月 由王利明教授负责的中国人民大学
民商事法律科学研究中心也形成了物权法草案建议稿 以下简称人民大学建议稿
2002 年 1 月 全国人大常委会法制工作委员会起草了物权法征求意见稿 以下简称
征求意见稿 为叙述的方便 本文将前述的社科院建议稿 人民大学建议稿以及征
求意见稿统称为物权法建议稿 这三部物权法建议稿 各自提出了我国不动产登记制
度的体系方案 社科院建议稿第20-40条 人民大学建议稿第 16-35条 征求意见稿
                  
4 王利明著 民商法研究 法律出版社2001年版 第 223页  
5 陈华彬著 物权法原理 国家行政学院出版社1998年版 第 159页  
6 我国在民国以前的历史上并没有真正形成以公示为目的的登记制度 1949年以前的国民党政府建立
了土地私有制基础上的登记制度 新中国成立后至1956年我国也曾开展了土地登记工作 但此后登记
制度随着历史原因而废弛 直到20世纪80年代初 随着1983年 城市私有房屋管理条例 的颁布实
施 我国才逐步恢复不动产登记制度 但登记只是作为不动产行政部门进行管理的一种手段 参见王













第 9-24 条  
在我国 由于意识形态的历史原因 登记一向被归于行政机关的职能行为 不
太提得起民法学者的兴趣 7从不动产登记制度形成的固有背景因素角度 对其进行
必要的研究 更是多被回避或忽视 如何理解我国不动产登记制度的价值内涵 如何
选择我国不动产登记制度的调控力度 以及如何把握我国不动产登记制度的发展趋
势 仍然是有待进一步揭示的课题 因此 本文通过考察不同背景因素下 不动产登
记制度所呈现的价值属性 诚信需求与演进趋势 并结合分析学者与立法机构所设条













                  



















接享有 此为公示原则适用的例外 但为交易安全计 各国民法多规定禁止处分未经
公示的该类物权  
自有不动产登记制度以来 依其在公示效力上的区别大致形成以下三种模式 登
记意思主义 或称对抗主义 登记要件主义与托伦斯 Terrenes 登记制度 8无论
采取何种效力模式 登记制度存续的主要目的 无疑是为了有助于不动产物权关系的
协调运行 而在此目标指引下生成的各种登记效力模式 首先映射出在自由 效率与
安全之间的不同价值取向  
按照马克思主义的经典阐述 价值这个普遍的概念是从人们对待满足他们需要
的外界物的关系中产生的 9学者则认为 法律价值是指在人 主体 与法 客体
的关系中体现出来的法律的积极意义或有用性 秩序 正义 自由和效率 应为法律
的基本价值 10在法律的基本价值中 秩序总是意味着 人身财产的安全性 秩序
的核心是安全 11美国法学家博登海默也表达了类似的法律价值观 认为整个法律和
                  
8 也有分四种模式 意思主义 对抗主义 要件主义 形式主义 的观点 详见梁慧星 制定中
国物权法的若干问题 法学研究 2000年第4期 第11页 实际上前述四分法是将大陆法系
的两种主要模式分别一分为二而得 且在外延上并未涵盖英美法系的模式  
9 孙毅 物权法公示与公信原则研究 载于梁慧星主编 民商法论丛 第7卷 法律出版社1997
年版 第 466页 转引自 马克思恩格斯全集 第19卷 第 406页  
10 参见张文显著 法哲学范畴研究 修订版 中国政法大学出版社2001年版 第192页  













正义的哲学就是以自由观念为核心而建构起来的 12并转引霍布斯 Hobbes 的格言
认为 人民的安全乃是至高无上的法律 13 
一 各种登记效力模式的价值取向与生成原因分析 





示前 物权的变动不能对抗善意第三人 由于公示作为对抗第三人的要件而存在 故
登记意思主义又称 对抗要件主义  
登记意思主义为法国民法所创立 依照法国的立法例 物权行为的效力应当完全
取决于当事人的意思自由 而登记的要求则被视为对这一自由的限制 从而对其加以
最大程度的排斥或限物权 法国民法典 第1138条第二款规定 交付标的物之债
自该物应当交付之时起 使债权人成为物之所有人并由其负担物之风险 即使尚未实
际进行物之移交 亦同 14而且 在法国民法中 关于不动产物权的变动事项 除协
议抵押权的成立需要公证形式之外 其它物权变动 无论是依据事实行为还是法律行
为 法律均不要求以公证或登记这些形式作为行为生效的要件 无论是适用行政注册
登记的不动产 还是适用经注册登记方可转让所有权的特殊动产 船舶 航空器 机
                  
12 [美]博登海默著 法理学-法律哲学与法律方法 邓正来译 中国政法大学出版社1999年版
第 279页  
13 博登海默著 前引书 第293页  














动车 注册登记证明的出示也不能抵消基于有效的自主占有取得所有权 15 
由于登记在法国民法中的作用是如此简单而有限 不仅对当事人之间的实体权利
不起决定作用 而且对交易主体是否申请登记采取完全放任的态度 因此 登记此时
已被限制为仅构成在形式上的 标志 而法国的不动产登记制度在价值取向上亦体
现出彻底的 自由本位  
日本与法国采同一登记模式 但相比之下 前者体现的价值取向稍显温和 日
本民法典 第176条规定 物权的设定及移转 只因当事人的意思表示而发生效力
第 177条规定 不动产物权的取得 丧失及变更 除非依登记法规定进行登记 不
得以之对抗第三人 字里行间 透出立法者基于交易安全的考虑 对物权登记尚采
取间接鼓励的意图 因为不登记则物权可能罹于被善意第三人追夺  
2 价值取向的形成原因 
在罗马法时代 所有权转让的效力一般系于某种公开的方式完成 其中典型的要
式买卖即 曼兮帕蓄 Mancipatio  一种以履行严格仪式为有效条件的买卖 作
为罗马法的继受者 法国民法以意思表示作为所有权有效转让条件 这一立场与其传
统实际是相悖的  
但是 在 法国民法典 制定之时 适值推翻封建桎梏的大革命胜利后的十九世
纪初期 以自由平等 天赋人权为诉求的自然法思想 不仅已深入人心 对法国政治
法律制度的发展也产生了深刻的影响 典型标志就是在此之前 1789 年 将这些自
然法理念加以宪法化的 人权宣言 法学理论在这一阶段主要强调的是自由 而在
此前的 第一阶段  16对安全的关注远远超过了对自由的关注 因此 在法国民法中
                  
15 参见尹田著 法国物权法 法律出版社1999年版 第 204页  


















安全的价值取向 形成这一结果 主要是因为在立法体系上 日本民法典 受 德
国民法典 的影响 独有物权变动中的登记对抗要件规定 则是早已承继于 法国
民法典 18这一立法渊源 使得日本的不动产登记模式带有鲜明的法国自由主义立
法例色彩  
然而 作为传统的君主制国家 日本向来缺乏自然法的思想基础 即便在走上近
代化道路 全盘引入西方法律制度之时 也并未同时继受西方的天赋人权等自然法学
说 因此 日本的不动产登记虽然也参照了法国的意思主义模式 但并不象 法国民
法典 立法当时受到了深刻而强烈的自由观念的影响 19另一方面 在制定 日本民
法典 的十九世纪末 限制所有权的绝对自由与保护交易安全 已演变成规范物权秩
序的主流思想 同样对日本物权立法产生深远影响的 德国民法典 更是这一思想
指导下的典型产物 于是 在此多元继受背景与本国固有传统的共同作用下 日本的
不动产登记模式不可避免地体现出在自由与安全之间的折衷取向  
                                                  
期的分类观点 包括三个阶段 第一阶段是文艺复兴和宗教改革以后发生的从中世纪神学和封建
主义中求解放的过程 第二阶段约始于1649年英国的清教改革 第三阶段则大致始于十八世纪末
与十九世纪初 详见该书第三章 古典时代的自然法  
17 尹田著 前引书 第197页  
18 [日]田山辉明著 物权法 增订本 陆庆胜译 法律出版社2001年版 第32页  
19 法国与日本这两个文化传统 民族性格迥异的国家 在登记模式的选择上却大同小异 而日本
民法典的制订过程 尤其是登记制度在整个物权法体系中的独特渊源 提供了一个法律制度不一





























具体而言 登记要件主义的安全属性可从以下三个方面得到印证 第一 在登记
要件主义下 一方面 从事不动产交易的主体在行为之前即可充分预测交易的后果
因而可产生预期的安全感 另一方面 交易双方通过强制登记的公示手段了解物权存
                                                  
思路上的差异以及殊途同归的效果 也许会对我们今天包括物权法在内的许多立法论证有所启发  
20 德国民法典 杜景林 卢谌译 中国政法大学出版社 1999年版 第 215页 下引 德国民














灭的信息 从而最大程度地避免因各种不确定性给交易造成的风险 第二 依登记意
思主义 不动产物权变动在当事人的意思表示一致时即可生效 但是该 生效 的物
权如果因未登记而不能对抗第三人 则该 物权 尚不具备物权对世权的性质 也就
不可能成为真正的物权 依此原则创设或移转的物权 即便能够 生效 权利取得








极强的安全效能 我们把不动产登记要件主义的价值取向定位为 安全本位  
2 价值取向的形成原因   
德国的不动产登记制度形成 安全本位 的价值倾向 其主要原因有三 第一
同样与古典自然法哲学的影响密切相关 博登海默指出 古典自然法哲学第一阶段以
关注安全为特点 这一阶段在德国持续的时间以及所造成的影响要远远超过西欧其它
                  
21 孙宪忠著 论物权法 法律出版社2001年版 第444-445页 转引自蔡墩铭博士主编 李永
然律师编辑 民法立法理由 判解决议 令函释示 实务汇编 五南图书出版公司 第840页  
22 善意取得制度本为调整动产物权而设 详见陈华彬著 前引书 第十一章第二节 善意取得
但立法与学说均认为 在信赖登记的善意第三人取得登记的不动产物权时 其正当权利不会因有
错误的登记而被追夺 详见王泽鉴著 民法物权1-通则 所有权 第三章第三节第三款 不动产













国家 23第二 德国素有尊重形式的思想传统 因此 赋予登记的形式极强的法律效
力 与德国的这一传统正好合拍 第三 由于德国法素有特别重视不动产尤其是土地
问题的历史传统 延续到近 现代德国在实现其组织和管理社会的职能时 同样对不
动产物权的安全以及有关法律秩序给予了更大的关注
24  
三 托伦斯 Terrenes 登记制度与 效率本位   
1 托伦斯登记制度的涵义   
该项制度为英美法系国家广泛采用 盛行于英国 澳大利亚 新西兰 加拿大以
及美国的纽约等 11 个州 因澳大利亚托伦斯 Robert Richard Terrenes 爵士在
1858 年提出议案并获得通过而得名  
托伦斯登记制度根据德国登记模式改良而来 认为对于转让双方来说 不加登记
的转让是有效的 即采任意登记原则 但是为了鼓励登记 登记法对受让人提供了一
个很强的刺激 即如果受让人没有登记 那么转让人再将土地权利转让给别人的话
他的那次未加登记的转让就无效 运行的结果是该意图被广泛接受 大家都自觉自愿





                  
23 博登海默著 前引书 第41页  
24 参见孙宪忠著 前引 德国当代物权法 第132页  
25 参见李进之 王久华 李克宁 蒋丹宁著 美国财产法 美国法从书  李亚虹主编 法律
出版社1999年版 第 179页  














1 保险类型  根据保险资料的来源 土地权利保险可分为两种类型 一种是
律师型的保险 通常的程序是由购买人雇请一位律师 该律师对购买的土地权利登记
情况进行调查 然后将调查的情况简明地报告给保险公司 保险公司根据这份报告进
行保险 另一种是资料库型的保险 不需要律师的介入 保险公司有一套完全的土地
权利登记文件的资料库 由其自己作调查 然后将调查的结果告知购买人 前述两种
类型中从事调查业务的律师或公司人员在身份上统称为经纪人 28 
美国的地产所有权保险与其它险种之间的最显著差异在于 设立地产所有权保险
机制的主要目的 在于消除风险而非注目于风险承担 因此 相比于一般保险经纪人
的任务仅为尽量售出更多的保险合同 所有权保险经纪人的职责远远超出前者  
2 风险控制及赔付范围  保险公司只是担保土地权利转让记录的准确性 任
何发生在登记以外的转让或债务 如抵押 将不承担责任 土地所有权保险合同与其
它财产险 汽车险和人寿险不同 它的保险对象仅限于在保险合同生效后提起的物权
或债权请求权 并且这一请求权还必须是基于合同生效之前已经存在的事实提出的  
3 保险费用的来源及支出  在登记的所有人缴纳的费用中 创造一种保险基
金 以赔偿由于任何错误登记而使所有人蒙受的损失 由于此种机制下所有权保险经
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